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LEY

Para enmendar los articulos 38-A y 38-B de la Ley Num. 104 de 25 de junio de 1958,
segtiin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, a los fines de disponer
que los titulares no residentes, podrdn renunciar expresamente al proceso de
citacion establecido, mediante carta certificada a la Junta de Directores o al
Administrador y ser notificados mediante correo electrénico; para que en
condominios de veinticinco (25) o menos unidades residenciales, para efectos de
quérum y del computo de mayoria en los acuerdos, se permita la comparecencia del
titular via telefénica; y para otros fines.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley Num. 104 del 23 de junio de 1958, segiin enmendada, conocida como
“Ley de Condominios”, tiene la finalidad de establecer un régimen juridico que
contenga las disposiciones necesarias que promuevan la sana convivencia en
comunidad. A través de los afios, la “Ley de Condominios”, ha sido enmendada para
adaptarla a los nuevos retos o contextos sociales a los que se enfrentan los residentes y

los titulares de las propiedades.

Recientemente, Puerto Rico fue impactado por el fenémeno atmosférico,

Huracidn Maria. Los efectos de este huracan trastocaron el diario vivir de todas nuestras



comunidades. Una de las situaciones que enfrentaron los condominios fue la dificil
tarea de convocar a los titulares no residentes para tomar decisiones sobre acciones a
tomar tras el paso del Huracan Marfa. Actualmente, el Articulo 38-A de la “Ley de
Condominios”, dispone que las citaciones de las convocatorias se “haran por escrito,
entregdndose en el apartamento perteneciente a cada titular o por medio de carta
certificada dirigida a la direccién que a esos fines haya designado el titular que no
resida en su apartamento”. Mantener solamente este método de notificacién para los
titulares no residentes en el condominio, obstaculiza la toma de decisiones de la
comunidad, sobretodo en momentos de emergencia. Debe brindarse una alternativa
adicional a los titulares no residentes para que la toma de decisiones sobre una
situaciéon que enfrente la comunidad sea atendida de manera répida y sin dilaciones
como serfa la notificacion a través del correo electrénico. No obstante, para que esta
notificaciéon pueda ser realizada, el titular no residente debe renunciar expresamente al
proceso de citacion mediante carta certificada dirigida a la Junta de Directores o al

Administrador en la que proveera su correo electrénico.

Asimismo, la manera de obtener quérum y el computo de la mayoria de los
titulares en los acuerdos en condominios de veinticinco (25) o menos unidades
residenciales, debe flexibilizarse. En momentos de emergencia lograr quérum y
acuerdos en estos tipos de condominios puede ser sumamente dificil, sobretodo en
aquellos condominios cerca de las costas de Puerto Rico, utilizados como segunda
propiedad. La comparecencia del titular de la propiedad via telefénica, es sin duda una
de avanzada y beneficiosa al proceso de toma de decisiones dentro de las comunidades

de propiedad horizontal.

A tales efectos, esta Asamblea Legislativa, enmienda los Articulos 38-A y 38-B de
la “Ley de Condominios”, a los fines de brindarle a sus residentes y titulares
alternativas para que la toma de decisiones que inciden directamente en la sana

convivencia, sean realizadas de manera rapida y sin dilaciones.
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Articulo 1.- Se enmienda el Articulo 38-A de la Ley Ntum. 104 de 25 de junio
de 1958, segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea
como sigue:

"Articulo 38-A; Consejo de Titulares—Reuniones, notificaciones,
procedimientos

El Consejo de Titulares se reunird por lo menos una (1) vez al afio para
aprobar los presupuestos y cuentas, y en las demds ocasiones que convoque el
Presidente, una mayoria de los miembros de la Junta de Directores, o la quinta parte
(1/5) de los titulares o un nimero de éstos cuyos apartamientos representen al
menos el veinte por ciento (20%) de los porcentajes de participaciéon en los elementos
comunes.

La convocatoria estara firmada por la persona o personas que convoquen e
indicard los asuntos a tratar y hora, dia y lugar de la reunién. Las citaciones se haran
por escrito, entregdndose en el apartamiento perteneciente a cada titular o por medio
de carta certificada dirigida a la direccion que a esos fines haya designado el titular
que no resida en su apartamiento. Los titulares no residentes, podran renunciar
expresamente al proceso de citacion establecido, mediante carta certificada, dirigida a la Junta
de Directores o al Administrador del condominio y escoger ser notificados a través de correo
electronico.

La citacion para la reunién ordinaria anual, cuya fecha se fijara en el

Reglamento, se hara cuando menos con diez (10) dias de antelacién, y para las
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extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a conocimiento de
todos los interesados.

El Consejo podra reunirse véalidamente atn sin convocatoria, siempre que
concurran la totalidad de los titulares y asi lo decidan.

No seré necesaria la celebraciéon de una reuniéon del Consejo de Titulares para
determinado propdsito si todos los titulares con derecho a votar en dicha reunién
renunciaren a la referida reunioén y consintieren por escrito a que se tome la accion
propuesta.

Independientemente de lo dispuesto en el Articulo 42 (e), por voto
mayoritario del Consejo de Titulares podra autorizarse el reembolso a titular o a los
titulares, de los gastos en que incurrieron, incluida una suma razonable por concepto
de gastos legales si los hubiere, en sus gestiones para lograr la celebraciéon de una
asamblea a cuya convocatoria se oponia de Presidente o la Junta de Directores."

Articulo 2.- Se enmienda el Articulo 38-B de la Ley Num. 104 de 25 de junio de
1958, segin enmendada, conocida como “Ley de Condominios”, para que lea como
sigue:

"Articulo 38-B. Consejo de Titulares — Voto; representacion

La asistencia a las reuniones del Consejo de Titulares sera personal o por
representaciéon legal o voluntaria, bastando para acreditar esta Gltima un escrito
firmado por el titular. El poder tendra que estar fechado e indicara las fechas de la
asamblea para la que se autoriza la representacion, excepto que se trate de un poder
general otorgado ante notario. En condominios de veinticinco (25) o menos unidades
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residenciales, para efectos de quorum y del computo de mayoria en los acuerdos, se permitird
la comparecencia del titular via telefonica. Por Reglamento o por acuerdo del Consejo de
Titulares se establecera la forma de determinar la autenticidad de la firma del titular
que comparezca personalmente o por representacion o de la identidad del titular que
comparezca via telefénica, antes de comenzar la asamblea. Los titulares de apartamentos
comerciales deberdn comparecer personalmente o mediante representacion.

La representacion en las asambleas de condominios en los que exista por lo
menos un apartamiento dedicado a vivienda, la podran ejercer solamente personas
mayores de edad que, a su vez, sean titulares, familiares de éste hasta el segundo
grado de consanguinidad, el conyuge o arrendatarios del condominio, o que sean
mandatarios del titular en virtud de poder otorgado ante notario o el representante
legal del titular. Ninguna de las personas autorizadas a representar a un titular
podra ejercer el derecho al voto en representacion de mas de un titular.

Cada titular tendra derecho a un voto independientemente del namero de
apartamientos de que es propietario, para efectos del computo de mayoria numérica
de titulares, y/o derecho al voto con arreglo al porcentaje correspondiente a su
apartamiento para efectos del computo de mayoria de porcentajes, dependiendo de
la definicién del concepto de mayoria que rija para el inmueble.

Cuando uno o més apartamientos pertenecieren a una persona juridica, ésta
designara, mediante resolucién corporativa, a la persona que la representard para

que asista a las reuniones y ejercite el derecho al voto que le corresponda.
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Si algtn apartamiento pertenece pro indiviso a diferentes propietarios, éstos
nombraran a una sola persona para que represente a la comunidad.

Si el apartamiento se hallare en usufructo, la asistencia y el voto corresponden
al nudo propietario, quien salvo manifestacion en contrario, se entendera
representado por el usufructuario, debiendo ser expresa y por escrito la delegaciéon
cuando se trate de acuerdos que requieran la unanimidad de los titulares o de obras
extraordinarias o de mejora. Ninguna persona podra ejercitar el derecho al voto por
delegacién en representaciéon de mas de un titular."

Articulo 3.- Esta Ley empezard a regir inmediatamente después de su

aprobacion.



